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Resumen

En este trabajo nos proponemos analizar la formacion del mercado de tierras durante la expansion de la
frontera de la provincia de Buenos Aires a partir de un enfoque local comparado, estudiando los partidos de
Chascomis y Junin. Postulamos que la constitucion del mercado de tierras en la campafia bonaerense fue
un proceso gradual, que se inicié apenas comenzaron a poblarse las tierras defendidas por los fuertes de la
frontera interior y se establecieron ciertas garantias de seguridad para la propiedad privada.
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Abstract

In this paper we analyze the formation of the land market during the expansion of the frontier of the province
of Buenos Aires from a local comparative perspective, studying Chascomus and Junin areas. We postulate
that the constitution of the land market in the Buenos Aires province was a gradual process that began only
when the the lands defended by the forts of the internal border were populated and were established certain
security guarantees for private property.
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1. Introduccién (1)

A fines del siglo XVIII, en el conjunto de medidas que formaron parte de la estrategia militar
borbénica que implicaba la creacion del Virreinato del Rio de La Plata,(2) una junta convocada por
el virrey Vértiz aconsejo instalar guardias y fortines intermedios a lo largo de la margen norte del
rio Salado desde su desembocadura en la bahia de Samborombén hasta el sur de Santa Fe.(3)
En 1779, el Comandante Pedro Escribano fundé San Juan Bautista de Chascomus, pero hacia
1784 debid ser reconstruido a raiz del deterioro de sus instalaciones, presentando ademas una
gravisima situacion econémica (Carbia, 1930: 47-49 y 53-54). La ocupacion del territorio fue
inmediata, en 1788 se envio a Buenos Aires un informe de las 91 familias que habitaban el pago,

pero el acceso a los titulos llevé muchos afios, durante el periodo colonial se entregaron 20.250
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has solamente a un propietario en moderada composicién, todos los deméas permanecieron como
ocupantes (Banzato y Quinteros, 1992: 47-48; Banzato, 2002). A inicios del siglo XIX este fuerte
se transformé en un centro importante de la expansion de la frontera pues hacia alli confluian los
dos tramos del camino que conectaba a Buenos Aires con la campafia sur.(4) En 1815, el padron
general arrojo un total de 1.551 pobladores para el territorio perteneciente a Chascomdus entre los
rios Samborombén y Salado, en los afios siguientes los gobiernos independientes otorgaron
escrituras de terrenos en donacion y en moderada composicion a punto tal que promediando la
década de 1820 ya no quedaba tierra publica disponible para establecer nuevas estancias en este
partido de la margen norte del rio Salado.(5) Es asi que los criollos empezaron a empujar la linea
fronteriza con las tribus aborigenes mediante instalaciones al sur del rio Salado, por lo que entre
1814 y 1824 se terminé la relativa paz que se habia logrado con los acuerdos de la década de
1780, lo que motivd continuar con las ideas de establecer una nueva linea de frontera
designandose, en octubre de 1825, una comision compuesta por el coronel Juan Lavalle, el
comandante de campafia Juan Manuel de Rosas y el ingeniero Felipe Senillosa para que
realizaran los estudios necesarios. Por decreto de Rivadavia, en septiembre de 1826 se determiné
la nueva linea de frontera. El comandante Bernardino Escribano, hijo del fundador de Chascomus,
(6) establecié el nuevo fuerte en las inmediaciones del Cerrito Colorado, bautizandolo Fuerte de la
Federacion en 1827, denominacion que seria sustituida por la de Junin en febrero de 1829 (Barba,
1997:82; Pérez, 1950). Su locacion a orillas del rio Salado, entre las lagunas de Gomez y
Carpincho, lo transformaron en un puesto cada vez mas importante de la linea, cerca de alli se
establecieron los “indios amigos” liderados por el cacique Yanquelén, e inmediatamente se
otorgaron cuatro parcelas en enfiteusis, pero luego no fueron consolidados estos derechos de

usufructo con la compra de los terrenos. (7)

En los afios siguientes, Chascomus dej6é de pertenecer a la linea de defensa, que se habia
trasladado primero a Dolores y luego a Tandil, para ir creciendo como zona de cria de ganado,
especialmente vacuno y equino. El padrén de 1836 arrojé 3.650 habitantes y segun el censo de
1854 vivian alli 4.723 personas, evidencia de que los tiempos de Rosas fueron duros,
indudablemente producto de su derrota en el levantamiento de 1839 contra el gobernador y las
consiguientes represalias adoptadas por los triunfadores, especialmente las confiscaciones y
embargos.(8) Pasaron cuarenta afios desde que Chascomus se establecié como fuerte fronterizo
hasta que se convirtié en pujante cabecera de un partido ganadero y otros cuarenta recorrié Junin
entre su fundacién a inicios de la década de 1860, pues permanecié como uno de los fuertes mas
importantes de la linea, resguardo de la frontera noroeste que tardaria mucho mas que la del sur
en imponerse a las tribus aborigenes, retrasandose la instalacion de poblacién permanente. Alli,
mediante la ley de ventas de tierras publicas de 1867 el estado traspasé 19.450 has a siete
personas, con la de 1871 unas 140.089 has a 22 propietarios, finalmente, con la de 1878 se

traspasaron otras 4.283 has. Asimismo, la ocupacion de la tierra gener6 no pocos conflictos al
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tratar de obtener los titulos de propiedad en el antiguo ejido, de cuyos 96 ocupantes solo 29
consiguieron comprar los predios. (9) Segun el censo levantado en 1854 habia unos 1.000
habitantes en Junin, sin embargo, para 1857 hay noticias de que los hacendados, incluidos los

miembros de la municipalidad, se habian retirado del partido ante las continuas invasiones. (10)

Como indica la tabla 1, desde la consolidacién de los establecimientos en la década de 1860
hasta el censo de 1914, ambos partidos tuvieron un crecimiento demogréfico bien diferenciado,
pues mientras Chascomus crecio a una tasa media anual intercensal apenas superior al 1%, Junin
resultaba mucho més atractivo, creciendo a una tasa de 6,7% para todo el periodo, en cantidad de
habitantes, en 1914, se ubicaba en el séptimo lugar en la provincia, mientras que Chascomus
figuraba en el puesto 44.(11) Situados en la cuenca del rio Salado, Junin se asienta hacia el
noroeste de la provincia, en un area de 2.260 km2, mientras que Chascomus se encuentra en la
desembocadura, abarcando 4.225 km2. (12) Es significativo observar como Junin sobrepasé a
Chascomus también en densidad poblacional hacia fines del siglo XIX y lo cuadruplicé veinte afios

después.

Tabla 1: Poblacién en Chascomus y Junin, 1869-1914

Censo Chascomus Junin

habitantes  hab/km?  habitantes hab/km?

1869 9.637 2,3 1.929 0,8
1881 11.182 2,6 4.429 19
1895 13.044 3,1 12.474 55
1914 16.392 3,9 36.437 16,1

Fuentes: Censos Nacionales de 1869, 1895y 1914 y Censo Provincial de 1881.

Una de las explicaciones posibles a este mayor dinamismo demogréfico del partido del noroeste
podria encontrarse en la mayor aptitud de sus tierras de pampa ondulada para la produccién
principalmente agricola, combinada con ganaderia, mientras que las de Chascomus en la pampa
deprimida, tienen un predominio ganadero (Gabellone, et. al., 2003), factores éstos que, sin
dudas, aportaron a que el mercado de tierras tuviera un movimiento mayor en Junin hacia el final
de periodo en estudio, como se vera. Aunque no todas las fuentes que consultamos ofrecen la
misma calidad de informacion, nos permiten presentar un panorama de la evolucion de la

producciéon en cada uno de los partidos.
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Tabla 2. Evolucién de la ganaderia en Chascomus y Junin 1865-1914, en cantidad de

animales

Regis- Chascomus Junin
trosy
Censos vacas caballos ovejas cerdos vacas caballos ovejas cerdos

1865/69 55.700  72.000 155.700 1.900 43.046 5.785  58.685 2.644

1881 78.314 65.586 1.525.199 1.665 80.701 60.834 218.555 2.316
1895 143.430  30.977 931.338 4.391 59,513 11.626 234.813 2.499
1914 228.176  36.685 221.474 12477 87.014 26.806 89.324  26.360

Fuentes: Registro Estadistico de la Republica Argentina, 1865 y Censos 1881, pp. 338; 1895,
tomo Ill, pp. 189-191, 201-203, 213-215; 1914, tomo VI, pp. 3-5

Tabla 3. Evolucion de la agricultura en Chascomus y Junin 1881-1914, en hectareas

Censos Chascomus Junin

trigo maiz lino cebada trigo maiz lino cebada
1881 468 1.257 10 1.720 1.987 14
1895 754 6.357 60 55 19.736  20.295 127 428
1914 3.635 13.954 1.326 152 19.095 42.488 2.429 379

Fuentes: Censos 1881, pp. 307; 1895, tomo I, pp. 122-124; 1914, tomo IV, pp. 909-911.

En 1865 en Chascomus habia 162 chacras de labranza, pero como muestran las tablas 2 y 3, no
crecié demasiado en este rubro, pues mantuvo su vocacién ganadera, aumentando la carga en
vacunos y porcinos, reduciendo en caballar y ovinos. En cambio, seguin el Handbook of the River
Plate editado en 1869, en Junin “la agricultura parece haber hecho mucho progreso: hay ochenta
y una chacras, cubriendo cerca de 20.000 acres [8.093,7 hectareas]” y segun la misma fuente, las
tierras de Junin comenzaron a ocuparse con ovinos durante la sequia de 1863, sin embargo era
uno de los partidos con menor densidad ganadera de la zona, acentuandose en los afios

siguientes debido a la mayor cantidad de hectareas cultivadas, especialmente con maiz.(13)

El ferrocarril Sud llegaria a Chascomus en 1864, mientas que la linea Buenos Aires al Pacifico
arribaria a Junin a mediados de la década de 1880 (Zalduendo, 1975). Con la ley de Centros
Agricolas de 1887, se constituyeron dos en Chacomus, “Gandara” y “Gral. Paez”, los que para

1893 estaban divididos en quintas y chacras; en Junin se formaron diez, de los cuales solo cinco

Mundo Agrario, vol. 12, n® 23, segundo semestre de 2011. ISSN 1515-5994



estaban divididos en quintas y chacras para 1893: “Marcos Paz” y “Coronel Segundo Roca” de los
hermanos Ataliva y Agustin Roca, “La Italia”, “Gobernador Paz” y “Junin”. Otros tres habian sido
cancelados y dos vendidos en remates (Girbal de Blacha, 1980:174-175). Como se verd, el
negocio de los Centros Agricolas trajo aparejada una intensa subdivision y valorizacion de la
tierra, reflejadas en el censo de 1914 (tomo IV: 697-698) en el que Chascomus presentaba 262
explotaciones agricolas que abarcaban 21.797 hectareas, mientras en Junin las explotaciones

eran 1.170 sumando 102.695 hectéareas.

En este trabajo nos proponemos analizar la formacién del mercado de tierras durante la expansion
de la frontera de la provincia de Buenos Aires a partir de un enfoque local comparado. Iniciamos el
estudio en la época de la creacion del Virreinato del Rio de La Plata y la fundacion de los fuertes
gue resguardaban la frontera interna de Buenos Aires con el mundo aborigen, y finalizamos en
1912, debido a las particularidades de las fuentes utilizadas, abarcando el proceso en que la
region se fue vinculando a la expansion del capitalismo, que tendrd nuevos cambios a partir de la

Primera Guerra Mundial.

En la basqueda de una explicacién abarcadora del proceso de ocupacion y puesta en valor de las
tierras bonaerenses, no dejamos de lado las especificidades locales que matizan y enriquecen la
vision de conjunto, en ese sentido hemos realizado primero una descripcién de la fundacion de los
fuertes y desarrollo posterior de los partidos de Chascomus y Junin, a continuacién abordaremos
las cuestiones tedricas y metodolégicas que dan sustento a nuestra propuesta, luego
trabajaremos las compra-ventas y precios de la tierra encontrados en los partidos mencionados,
en comparacion con la informacion que ofrecen otros autores para distintos partidos o para toda la

provincia en general.

Hemos elegido el partido de Chascomus porque es uno de los primeros en fundarse durante la
expansion de la frontera en la dltima parte del siglo XVIII, el punto mas importante para la
continuacion de la expansién hacia el “nuevo sur” y uno de los principales centros comerciales de
la provincia durante la primera parte del siglo XIX (Galarza, 2010). Consideramos que Junin es un
espacio interesante para establecer una comparacion porgue fue punta de la frontera desde fines
de la década de 1820 hasta los afios 1860s, luego tuvo un gran dinamismo comercial y
demografico. En este partido la politica de donacion de tierras de la época de Rosas se
implementé aunque no se hizo efectiva como en Azul lo que deberia estar indicando un interés

particular de la zona (Infesta, 1983).

2. Debates y fuentes en torno al mercado de tierras
2.1. Los argumentos

La cuestion del surgimiento de los mercados de tierras ha suscitado una relativa atencion por
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parte de la historiografia, con pocos pero muy valiosos trabajos que se han intensificado en los
ultimos afnos. El debate ha girado en torno a las condiciones de posibilidad para la constituciéon de
los mercados de tierras, algunos negando que pudieran conformarse, otros poniendo el acento en
el periodo posterior al cierre de las fronteras internas en la década de 1880, y otros en un proceso
mas largo de vinculacion del hinterland de Buenos Aires al mercado internacional durante el siglo
XIX.

Algunos estudios sobre el agro pampeano, apoyados en la impresion de los viajeros y los reportes
de representantes extranjeros en el pais, consideraron que desde la corona espafola hasta los
mismos gobiernos independientes habrian entregado la tierra a los particulares antes de que
pudieran ocuparla, utilizdndola como recompensa, de la que se favorecieron s6lo unos pocos,
entre ellos funcionarios y politicos. Estos la habrian mantenido ociosa, esperando su valorizacion
con la derrota de los aborigenes, la llegada del ferrocarril y la mano de obra extranjera, por lo
tanto, consideraron que la inmigracién no tuvo posibilidades acceder a campos baratos (Scobie,
1982[1968]:147-155; Taylor, 1948, citado en Cortés Conde, 1979:160-161).

Estos argumentos fueron discutidos en la década de 1970, en un detallado estudio acerca del
funcionamiento de los mercados de factores entre 1880 y 1914, afirmando que hasta las dltimas
décadas del siglo XIX la disponibilidad de tierras estuvo limitada por la linea de fronteras, la
distancia y los costos del transporte mientras que, tanto la escasez de poblacién, como la
impracticabilidad de la explotacion agricola del suelo en las zonas mas alejadas de las ciudades y
los puertos, mantuvieron la demanda muy reducida. Por otro lado, se argument6 que las
transacciones con tierras publicas resultaron superiores a las realizadas con terrenos privados y
que, en ambos casos, los precios no fueron el resultado de las fuerzas del mercado sino que
expresaron la decisién de la autoridad para las primeras o el valor de las mejoras para las
segundas. El resultado fue que hasta 1880 el mercado no existi, o por lo menos tenia
limitaciones e imperfecciones pero un “verdadero mercado de tierras con pocas restricciones y
bastante activo” surgio a partir de la culminacion de la campafia al desierto de 1879, resultante de
la expansion de la frontera, la transferencia de tierras publicas a manos privadas y la construccion
de la red de transportes que permitié explotar las tierras y colocar sus productos en los mercados.
La demanda fue creciendo primero por la busqueda de los estancieros de nuevas tierras para
pastoreo, luego por la posibilidad de poner tierras en cultivo en zonas mas alejadas y, por ultimo,
debido a la mayor disponibilidad de dinero. La expansion de la frontera de 1880 asegurd los
derechos de propiedad, en tanto que en todo el periodo que va desde el siglo XVIII hasta 1860 los
territorios que estaban mas all4d de las margenes del rio Salado no se ocuparon por falta de
seguridad y porque la produccién ganadera extensiva no justificaba los costos del esfuerzo por
garantizar la propiedad. La valorizaciéon de las tierras otorgadas en donacién o venta en esos afios

fue muy posterior, pues los precios de mercado de las areas fronterizas se mantuvieron bajos.
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Luego del retroceso de la frontera durante el periodo posterior a Rosas, sélo la mayor demanda
de tierras debido al crecimiento de la produccion ovina en las décadas de 1860-1870 presiond
para asegurar los derechos de propiedad, a la vez que la consolidacion del Estado nacional con
un gobierno centralizado que podia controlar el ejército nacional provey6 el apoyo institucional
necesario (Cortes Conde, 1979: 149-152 y 1997: 53-55).

Un analisis comparativo sobre las economias agrarias de Canadéa y Argentina entre 1890 y 1914,
gue lamentablemente aln no ha sido traducido y no ha tenido la difusion que merecia, también
consider6 que la vinculacion al mercado internacional de lanas y cueros implicaba la puesta en
produccion de mayor extension territorial, de manera que el avance militar de 1880 permitié una
extraordinaria transferencia de tierras publicas a manos privadas, distinta al proceso
norteamericano donde la frontera se expandio por el movimiento de la poblacion, y al canadiense
donde el empuje provino del avance ferrocarrilero y la burocracia estatal, en cambio en el caso
argentino el dominio de las nuevas tierras fue posible gracias al ejército. A partir de esta
incorporacién de territorio se inicié un periodo “turbulento” para el mercado de tierras pampeano,
debido a la subita oferta por parte del Estado cuando se cerré la frontera, y al acceso al crédito
facil (Adelman, 1994: 64 y 81).

El segundo grupo de trabajos, que centran su atencidon en una perspectiva de mas largo plazo,
inicia sus indagaciones también a fines de la década de 1970, considerando que, durante la
primera mitad del siglo XIX, la provincia presentaba una imagen de prosperidad y oportunidades,
tanto para los grandes propietarios como para las familias de peones rurales. Este proceso estaba
incentivado por la diversificacién de las industrias rurales y una estructura de las tenencias que,
debido a los métodos productivos y la incorporacion de tecnologia, iba subdividiéndose al tiempo
gue aumentaba el nimero de propietarios. Asimismo, al poner la atencién sobre la evolucion
demogréfica, se encontr6 que era ampliamente favorable a la campafa, donde se formaron
numerosos pueblos y se diversificaron las oportunidades de trabajo. Si bien se observd que las
extensiones de los campos en la frontera era de grandes dimensiones, todavia la propiedad
familiar predominaba, a la vez que la facilidad para comprar o alquilar fomento el acceso a
unidades de menor tamafio (Brown, 2002[1979]:263-271). Por otro lado, a través del estudio de
los planos catastrales y de escrituras de compraventa al norte del rio Salado entre 1836 y 1890,
se confirmd que los mecanismos del mercado de tierras y el sistema de particion hereditarias
modificaron la estructura de la propiedad inicial subdividiendo los predios en un contexto de
expansion de la produccion y exportacion ganadera ovina. Si bien en los primeros afios el origen
de la mayoria de los titulos era enfitéutico, para 1864 y 1890 la compra y la herencia fueron las

alternativas dominantes para acceder a la tierra (Sabato, 1989: 65-74).

Los estudios sobre la transicion entre el periodo colonial y los primeros afios independientes

también jugaron un papel decisivo en el cuestionamiento de aquella vision que negaba la
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existencia de la compraventa de tierras entre particulares en la etapa anterior a 1880,
demostrando que existia un mercado de tierras ya en el periodo que va desde inicios del siglo
XVIII hasta la segunda década del XIX, tomando las transacciones inmobiliarias en los partidos de
antiguo asentamiento de la campafia de Buenos Aires, a partir de la informacion que surge de los
procesos judiciales, padrones, actas capitulares y, muy especialmente, escrituras. Un minucioso
trabajo que permitié confeccionar una serie secular con la cantidad de traspasos de tierras entre
particulares. Desde el punto de vista espacial y en relacién con el uso de la tierra se determiné
gue el mercado fue mas dindmico en el partido de San Isidro, donde se asentaban chacras al
norte del puerto de Buenos Aires, mientras que Areco, que se abria hacia el noroeste en la
frontera con los pueblos aborigenes y estaba poblado mayoritariamente con estancias, fue el

partido con menos transacciones (Saguier, 1993: 88-90).

Las investigaciones sobre la entrega de tierra publica posibilitaron un nuevo acercamiento al tema.
Desde la época colonial y mas eficientemente con gobiernos independientes, se entregaron titulos
de propiedad mediante los sistemas de moderada composicién, remates y donaciones. A partir de
la década de 1820 se aplicé la enfiteusis, generandose un mercado secundario a partir del
traspaso entre particulares de los derechos de usufructo, y se volvieron a donar tierras en forma
condicionada en Azul, ademas de entregarse premios y donaciones incondicionadas por
permanecer leal al régimen o haber participado en las campafas contra los indios. Finalmente,
entre 1836 y 1843, se vendieron la mayor parte de las tierras enfitéuticas. Luego del periodo
rosista retrocedid la frontera frente al embate de los pueblos originarios y el descuido de los
fuertes debido a la situacién bélica con la Confederacion. El gobierno del Estado de Buenos Aires
optd, en primer lugar, por reeditar el sistema de traspaso de los campos en usufructo pero, dadas
las controversias que habia ocasionado la aplicacion de la enfiteusis, se entrego la tierra publica
en arrendamiento conformandose, nuevamente, un mercado en el que se negociaban los
derechos de uso de estos territorios, transferidos a otras personas entre una y cuatro veces. Este
sistema estuvo vigente entre 1857 y 1876, pero como el estado provincial habia conservado el
derecho de vender los campos, en sucesivas ofertas se fue enajenando la tierra fiscal hasta
1887.(14) Es suficientemente conocido el proceso siguiente, en el que la derrota de las tribus
aborigenes implico el traspaso de tierras publicas de mayor magnitud entre la Ultima parte del
siglo XIX e inicios del XX, el sur de Coérdoba, San Luis y Mendoza, toda La Pampa y la Patagonia
en el centro y sur del pais, hasta el este de Santiago del Estero y Salta, Chaco y Formosa en el
norte.(15)

Finalmente, en la década de 1990 se continué con los estudios sobre el tema pero desde un
enfoque local que permitié incorporar otras variables. Para Los Arroyos (los actuales San Nicolas y
Ramallo, al norte de la provincia) entre 1700 y 1850, se analiz6 la manera en que el ritmo de

transferencias acompafd al del total de la provincia, apreciando que el 45% de las ventas se
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realiz6 entre 1830 y 1850, aumentando en mayor proporcion la cantidad de traspasos que el
volumen, lo que indica que se realizaron sobre propiedades de dimensiones que se iban
reduciendo. Este incremento de las transacciones se relaciond con la oferta de tierras publicas
luego de 1822, a partir de la aplicacion del sistema de enfiteusis, (16) apuntando que el acceso al
mercado internacional junto al alza de los precios de las materias primas pecuarias habrian
renovado el interés por la propiedad de la tierra (Canedo, 2000: 143-152). A partir de un enfoque
microrregional, se reconocié que el ambito de los intercambios era local, donde la funcion del
mercado habria consistido en el mantenimiento de los terrenos entre las familias de la zona y que
las transferencias se realizaron preferentemente entre personas del lugar, algunas veces entre los
mismos parientes. Una interesante puesta al dia para el periodo 1730-1863, poniendo el acento
en una mirada de largo plazo se apoya en estudios sobre inventarios de estancias y en trabajos
sobre historia local, concluyendo que mientras se fundaban los nuevos partidos el mercado de
tierras se consolidaba constituyendo la base econdmica necesaria para la expansion finisecular
(Garavaglia, 2004a: 90-93).

Dolores, en el inmediato sur del rio Salado, fue escenario de una ocupacién inmediata luego de la
consolidaciéon de la frontera militar sobre el rio Salado a fines del siglo XVIIl y aunque la mayor
exposicion a la incursiones de los aborigenes no permitieron la continuidad de muchos de los
primeros asentamientos, a partir de la década de 1820 comenzaron a asegurarse los derechos de
propiedad y a traspasarse la tierra en ventas entre particulares. El caso de Arenales y Ayacucho,
continuando hacia el sur, permite corroborar la importancia de la enfiteusis en la formacién de las
grandes propiedades, pero también las alternativas relacionadas con el ciclo de vida de los
propietarios y las particiones hereditarias que fueron reduciendo paulatinamente las dimensiones
de los campos. Asimismo, pensando mas bien en mercados, en plural, con diferentes
interconexiones, se ha diferenciado la oferta publica de la privada, pero que funcionarian
complementariamente, ademas se ha prestado atencion al manejo de la informacion y las
relaciones interpersonales como claves para ingresar al mercado y decidir una operacion, es
notable la cantidad de traspasos en herencia y la fragmentacion de los campos a medida que
avanzo el siglo por lo que las operaciones fueron mas numerosas sobre predios cada vez mas
reducidos, del mismo modo que en Los Arroyos. Al mismo tiempo, las tierras del estado pasaron a
los particulares a través del sistema de enfiteusis, cuyos derechos de uso también fueron
negociados, para ser comprados en las ventas de la década de 1830. Ademas, unos pocos lotes
considerados sobrantes fueron anexados a tierras en propiedad a través de las compras al estado
en la década de 1860 (Mascioli, 2004; D'Agostino, 2009).

Las indagaciones en torno al area periurbana del puerto de Buenos Aires y a los ejidos de los
pueblos de la campafia estdn rescatando espacios fundamentales para la comprension de la

constitucion de los mercados de factores durante el siglo XIX. En lo que hace a la tierra, en San
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José de Flores se ha constatado que, durante el siglo XVIII, la merced otorgada en el siglo anterior
tuvo varios propietarios, y desde inicios del siglo hasta la década de 1860, mientras crecian la
poblacién y el mercado de abasto de la ciudad, se produjo una intensa fragmentacion de este
predio, incrementandose las transacciones en una tendencia alcista de los precios, segun
informacion de inventarios de testamentarias. Al mismo tiempo sobre las tierras aledafas, en
manos del Estado, se realizaron transferencias de derechos entre los ocupantes antes y después
de que se entregaran en enfiteusis, como en el resto de la provincia, luego fueron compradas
durante la época de Rosas. Otras parcelas que quedaron se compraron por las leyes de los
gobiernos posteriores a la década de 1860, pero ya eran sobras de terrenos que se adosaban a
los linderos en propiedad. Por otro lado, la Chacarita de los Colegiales permanecié en arriendo
hasta que también fueron vendidas a los particulares en las ventas de los afios 1836 y 1838, para
guedar disponibles en el mercado de tierras periurbano, que inclusive para estas parcelas tuvo
una tendencia alcista. En el ejido de Mercedes, a cien kilbmetros hacia el oeste del puerto, la
dindmica de la transferencia de los derechos de ocupaciéon de quintas y chacras se mantuvo,
mayormente, en el &mbito local, pero a partir de la década de 1850 aumentaron las operaciones al
tiempo que el Estado ofertaba la venta de esos predios a los poseedores, incrementandose la
participacion de comerciantes y notables locales, aparecieron comprando los inmigrantes y se
observa una alta dispersion en los precios, que estaban casi siempre por encima de los pautados
por el gobierno (Ciliberto, 2009; Barcos, 2010).(17)

2.2. Un comentario sobre las fuentes

Las argumentaciones en torno a la conformaciéon del mercado de tierras en el periodo temprano
se concentran en los afios anteriores a 1880, mientras que quienes argumentan que el cierre de la
frontera luego de la denominada “Campaiia al Desierto” parten desde esa fecha. La disponibilidad
de fuentes y las elecciones tedricas llevaron a que los afios '50 y los afios '80 del siglo XIX

siguieran por bastante tiempo marcando los limites de los trabajos.

Cortés Conde (1979:159-169), por ejemplo, considerd inexistente el mercado antes de 1880 y
supuso que los precios de la tierra no representaban mas que el valor de las mejoras -en el caso
de tierras privadas- o la decisiéon de la autoridad -para las de dominio publico-, sélo cité las
consideraciones de Juan Agustin Garcia sobre los precios en el siglo XVIIl, y aquellos fijados por
el Estado para la venta de tierras publicas en 1836, 1867 y la década de 1870. Para el estudio del
periodo posterior recurrié a fuentes oficiales publicadas, los datos de los corredores Pico y Gomez
aparecidos en Anales de la Sociedad Rural Argentina y los archivos de la Casa A. Bullrich y Cia.
Jeremy Adelman (1994:82) se baso6 en informacion agregada producida por organismos publicos,
como los Datos para la estadistica agricola de la Provincia correspondiente al afio 1894, Provincia

de Buenos Aires, Ministerio de Obras Publicas, La Plata, 1896. Por su parte, para su trabajo sobre
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los campos del norte del rio Salado entre 1840 y 1880, Hilda Sabato (1989:63) utiliz6 un conjunto
diverso de fuentes, incorporando los protocolos notariales (noventa escrituras) a las mas

conocidas y utilizadas como el censo de 1881, o algunos viajeros de la época.

Los estudios de los afios de transicion entre el periodo colonial y mediados del siglo XIX se
intensificaron en los afios ‘90, especialmente en el tratamiento intensivo de los inventarios de
testamentarias, entre cuyos principales promotores se encuentra Juan Carlos Garavaglia (2004b),
quien ha trabajado los precios rurales para el periodo 1754-1852, aunque el mismo autor llama la
atencion sobre el grado de correspondencia entre sus “precios al pie de la estancia” y los “precios
de mercado”, confiando en la coherencia interna de la fuente, dada la cantidad y uniformidad de
las mediciones, sin embargo todavia no se ha podido constatar esta parte de su hipdtesis. Para
este periodo, Mariana Canedo (2000: 156-159), siguiendo a Giovanni Levi (1990), intenté explorar
el problema de la formacién del precio como “contratacién personal entre comprador y vendedor” y
dentro del “contexto de relaciones en que la transaccion se realizaba”, aunque sus fuentes no son
lo suficientemente ricas en este sentido, pues obtuvo mejores resultados en sus pesquisas con las
sucesiones que en el rastreo de los protocolos de escribanos, de manera que no pudo formar

series de precios.

En nuestra tesis doctoral construimos series de datos a partir de las escrituras de compra-ventas
entre particulares para los campos y estancias en Chascomus, Ranchos y Monte entre 1780 y
1880 (Banzato, 2002). Recientemente, Fernanda Barcos (2010) ha utilizado los precios de las
transferencias previas entre particulares que figuran en los expedientes de entrega de quintas y

chacras por parte de la Comisién de Solares en el ejido de Mercedes entre 1840 y 1860.

En este trabajo nos proponemos una perspectiva de largo plazo para observar en detalle la
evolucion del mercado de tierras, basados en una serie documental constituida a partir de las
siguientes fuentes: a) para el periodo 1780-1880 se utiliz6 la serie completa de los expedientes de
solicitudes de tierras al Estado en el Archivo Histérico de la Provincia de Buenos Aires y de
duplicados de mensura en el Archivo Histdrico de Geodesia del Ministerio de Obras Publicas de la
Provincia de Buenos Aires (en adelante AHG), a partir de los cuales tomamos los datos de los
escribanos actuantes para luego buscar las escrituras en los Protocolos de Escribanos en el
Archivo General de la Nacion (1780-1872) y el Archivo del Colegio de Escribanos de la Provincia
de Buenos Aires (1872-1880); b) para el periodo 1882-1890 se utilizaron los libros de vendedores
de los partidos de Chascomus y Junin en el AHG, para levantar toda la informacion referente a las
compra-ventas del periodo, con las indicaciones necesarias que permitieron posteriormente
buscar las escrituras en los protocolos del Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos

Aires, creado precisamente en 1882.

De modo que no trabajamos con una muestra, como hizo Sabato (1989) para un espacio mucho

mayor que el nuestro, sino con todos los datos posibles. Luego de una busqueda de informacién
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gue nos ha llevado de las solicitudes de tierras publicas a las mensuras y desde éstas a las ventas
particulares, puestos nuestros calculos en el conjunto de la informacién que ofrece hoy la
bibliografia disponible, consideramos que hay datos suficientes como para describir el
funcionamiento del mercado de los inmuebles rurales en la provincia de Buenos Aires durante el
siglo XIX.

3. La conformacion del mercado de tierras en la provincia de Buenos Aires. Los casos de

Chascomus y Junin en perspectiva comparada

El pionero estudio de Cortés Conde (1979: 150), basado en la teoria econémica clasica,
consideraba que un “verdadero mercado de tierras con pocas restricciones y bastante activo”, sélo
pudo constituirse cuando toda la tierra disponible entre el Rio de la Plata y las postrimerias
cordilleranas estuviera efectivamente apropiada y ocupada -con la garantia de seguridad que
otorgd la campafia de Roca de 1879. Este andlisis supone, ademas, que los precios del mercado
los establece la oferta y la demanda, de modo que cualquier intromision del Estado los distorsiona,

y que la tierra es un bien limitado de modo que su oferta es inelastica.

Andlisis posteriores han matizado estos supuestos en los que se asentaba la idea del "mercado
perfecto”, entre ellos, Polanyi expuso con claridad el cambio producido en la sociedad durante el
siglo XIX con “el paso que convierte a los mercados aislados en una economia de mercado, los
mercados regulados en un mercado autorregulado”, proceso en el que la actividad econdémica
sometio a la mano de obra y a la tierra a las “leyes del mercado”. Este proceso comenzé en
Europa con la comercializacion del suelo que liquidé al feudalismo hacia el siglo X1V, sigui6 con el
aumento de la produccién de materias primas para abastecer a las ciudades industriales durante
el siglo XVIII y termin6 con la absorcién de la produccién excedente en los territorios extranjeros,
con lo que la superficie del planeta terminé subordindndose a la sociedad industrial. Y agrega, “es
posible que la movilizacion de la tierra, que en regiones exdéticas podria comprimirse en pocos
afios o decenios, haya requerido en Europa occidental de muchos siglos” (Polanyi, 1992[1944]:
54-65, 68, 80 y 182-185).

Por otro lado, Greenwald y Stiglitz (1986) han demostrado que las economias estan
caracterizadas por informacion imperfecta y mercados incompletos, de modo tal que, en ciertas
ocasiones de distorsiones (monopolios, externalidades, impuestos), la intervenciéon gubernamental
puede tener efectos positivos. Asimismo, consideraron que, en situaciones de informacién
imperfecta y costos de transaccién elevados, entrar a un mercado no depende necesariamente de

los precios.

Desde una mirada de historiador que reconocio las posibilidades que ofrece un analisis atento de

la teoria econdémica, Arcondo (1994:34) ha argumentado que ésta "prescinde de la consideracién
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de tiempo y espacio, esto lleva a suponer que los fendmenos de que se ocupa no difieren en su
comportamiento de un lugar o tiempo a otro" y se preguntd, sobre la América colonial, acerca de
gué mecanismos posibilitaban la imperfeccion de un mercado en el que circulaban bienes con
precio libre y otros establecidos por las autoridades. Su sugerencia fue "razonar en términos de
comportamiento de los precios y considerar el caso en el que coexisten dos estructuras de precios

-una libre y otra regulada- que obviamente no son independientes” (Arcondo, 1994:30-31).

A partir de estos aportes que posibilitan una nueva lectura de la teoria econémica, introduciendo la
dimensién espacio-temporal que permite analizar el proceso de constitucion de los mercados,
postulamos que, durante el siglo XIX, la constitucion del mercado de tierras en la campafa
bonaerense fue un proceso gradual, que se inici6 apenas comenzaron a poblarse las tierras
defendidas por los fuertes de la frontera interior y se establecieron ciertas garantias de seguridad
para la propiedad privada. Esto supone que la region se insertaba paulatinamente en la economia
de mercado capitalista mundial, por lo tanto, la primera cuestion a tener en cuenta es la movilidad
geogréfica de esta frontera que se fue expandiendo con la presion de los nuevos ocupantes, la
consiguiente ampliaciéon del consumo interno y las posibilidades de insertar la produccion en el
mercado internacional.(18) El mercado de tierras en la provincia de Buenos Aires -y
probablemente en el conjunto de las fronteras americanas-(19) no funcion6 de la misma manera
gue en los territorios europeos de antiguo asentamiento, tal como lo planteaba la teoria clasica,
sino que la oferta de tierras fue elastica hasta principios del siglo XX, pues los particulares se iban
asentando en tierras consideradas del Estado y los gobiernos fueron otorgando en usufructo o
enajenando estos terrenos, conformando un mercado de tierras publicas, ya sea por la
transferencia de derechos o por las ventas. A medida que se fue ocupando el territorio, los
particulares que accedieron a los titulos de propiedad estuvieron en condiciones de ofertar sus
tierras o sus estancias. Esto es, al mismo tiempo que los gobiernos liberaban tierras tomadas a los
aborigenes en los nuevos territorios, los particulares ofertaban al mercado las que ya habian sido
ocupadas al norte del rio Salado. Demostraremos que los precios fijos estipulados por los
gobiernos para las tierras nuevas no diferian demasiado de los precios pagados entre particulares,
gue éstos se movieron en relacion con la oferta y la demanda, aunque todavia no podamos
establecer los mecanismos de influencia que sobre ellos tuvieron los precios fijos de las grandes
extensiones de tierras publicas, finalmente, argumentaremos que, en la composicién del precio,

las mejoras eran inferiores a la tierra.

3.1. Cantidad de operaciones y hectareas negociadas, 1780-1912.

En Chascomus hemos podido constatar que se realizaron 886 compra-ventas de estancias y
terrenos -desde la primera operacion en 1798 hasta las ultimas del afio 1912-, las que sumaron

1.106.378 has. En Junin la primera transaccion entre particulares data de 1869 y, hasta las de
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1912 incluidas, se realizaron 878 operaciones por 539.460 has. (20) Veamos como se fue

conformando el mercado de tierras en estos partidos a lo largo del siglo XIX.

GRAFICO 1: El mercado de tierras en Chascomus y Junin, 1780-1912. Cantidad de operaciones y

hectareas por afo
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GRAFICO 2: El mercado de tierras en la provincia de Buenos Aires, 1780-1912. Cantidad de

hectareas por decenio en partidos seleccionados
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GRAFICO 3. El mercado de tierras en la provincia de Buenos Aires, 1780-1912. Cantidad de

operaciones por decenio en partidos seleccionados
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Durante el siglo XVIII, el mercado inmobiliario del hinterland de Buenos Aires tuvo un movimiento
anual fluctuante si bien se aprecia una tendencia alcista en el volumen de negociaciones que se
acentud desde la creacion del virreinato del rio de la Plata, promediando la década de 1770,
hasta 1819. (21) El aporte de los estudios enfocados sobre espacios mas reducidos ha permitido
enriquecer estos datos generales, confirmando las tendencias y acentuando la continuidad de los
procesos. En Los Arroyos, hacia el norte del puerto por la costa del Parana, el movimiento de
negocios fue similar al del conjunto del espacio bonaerense de la época, comenzando estable
pero con pocas operaciones hasta 1810, luego fue elevandose el ritmo hasta los afios 1820s, en
tanto, hacia la frontera sur que se abrid a fines del siglo XVIII, en esta época de la primera
ocupacion sin titulos que se ordenara juridicamente entre 1818 y 1822, el movimiento general de
transacciones en Chascomds registra unas pocas operaciones, pues los ocupantes estaban

confirmando sus derechos de dominio sobre las estancias que habian fundado.

A partir de esta fecha, al mismo tiempo que se expandia la frontera ganadera, se establecian
nuevos fuertes como los de Independencia (Tandil, 1823) y Federacion (Junin, 1827), y el
gobierno ofertaba 6.700.000 hectareas en enfiteusis (entre 1822 y 1840) (Infesta, 2007:48), tanto
en Los Arroyos como en Chascomus, ya sin posibilidades de acceder a tierras nuevas en
propiedad legal, se inici6 un proceso de fraccionamiento mediante la compraventa entre
particulares aumentando las operaciones y hectareas escrituradas (en Chascomus al menos hasta
mediados de la década de 1820, en los otros partidos s6lo tenemos datos agrupados por
decenio). Pero también en Dolores, Ayacucho y Arenales, a la par de la entrega de terrenos en
enfiteusis se fueron realizando operaciones entre particulares que crecieron hasta la década de
1830. Evidentemente, la caida del gobierno de Rivadavia, las luchas entre unitarios y federales vy,
en consecuencia, el recrudecimiento de los malones aborigenes provocaron inseguridad tanto en
la ciudad como en la campafia, al tiempo que asolaba a la provincia una terrible sequia (Moncaut,
2001:34-36), de modo que los negocios cayeron en Chascomus hasta 1834, el afio siguiente a la
campafa al desierto de Rosas. En un contexto en el cual el gobierno decidié vender las tierras de
la provincia en 1836 y 1838, escriturandose poco mas de 3.400.000 has (Infesta, 2007:99), desde
Chascomus hasta Ayacucho se inicid un nuevo repunte para volver a descender a los niveles de
inicios de la década desde fines de los afios 1830s hasta fines de los 1840s. No fue tan compleja
la situacion al norte de Buenos Aires, que si bien sintio la contraccion de los 1830s, luego continué
la tendencia alcista en la década de 1840, (22) una época politicamente complicada por los
bloqueos del puerto de Buenos Aires, la Revolucion del Sur, los afios del terror de la Mazorca y las

intervenciones de Rosas en los paises vecinos (Banzato, 2005a; Barba, 1962; Gelman, 2009).

En los afios en que el Estado de Buenos Aires se mantuvo separado del resto del pais (1852-

1862), se perdieron tierras ante el avance de las tribus aborigenes en el centro y oeste de la
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provincia, ya hemos dicho que Junin, por ejemplo, qued6é despoblado. Sin embargo, en
Chascomus, una zona mas segura, se dinamiz6 el mercado inmobiliario aumentando las
operaciones y la cantidad de tierra vendida, aunque la situacién de guerra con la Confederacién
tal vez influencié la caida de fines de la década. En Los Arroyos, Dolores, Arenales y Ayacucho el
comportamiento fue idéntico en el rapido repunte reflejando el mejor posicionamiento del
hinterland de Buenos Aires en el mercado internacional, en Chascomus y Dolores aumentaron las

operaciones pero disminuyeron las hectareas indicativo del comienzo del fraccionamiento.(23)

A partir de los afios 1860s, una vez que el Estado comenz6 a otorgar tierras nuevas en
arrendamiento, alcanzando las cinco millones de hectareas entre 1857 y 1876 para luego a vender
poco mas de seis millones en el mismo periodo (Valencia, 2005:79, 101, 112, 125, 144), en Junin,
todavia con el riesgo que significaba la frontera abierta, comenzaron las denuncias de los campos
ocupados por quienes volvian a sus posesiones y de los que necesitaban mejores pasturas para
sus ganados; al mismo tiempo, en Chascomuls la compraventa de terrenos de pastoreo y
estancias continué estable en hectareas, pero ascendiendo en operaciones con algunas
inflexiones a mediados de los 1860s, coincidente con la crisis lanera (Chiaramonte, 1982; Sabato,
1989). En Ayacucho y Arenales descendieron las hectareas escrituradas mucho mas que las
operaciones, avanzaba la frontera y también la seguridad del territorio, entonces comenzaba el

fraccionamiento, tal como habia sucedido en Chascomus y Dolores.

Durante la década de 1870, comenzaron las ventas privadas en Junin, escasas por cierto tal como
habia sucedido en los primeros afios en la frontera antigua, mientras que en Chascomdus fue
creciendo hasta 1879, con una caida en 1874 en correspondencia con la crisis econémica y
politica. (24) Las hectareas comprendidas fueron muy variables, pues en Chascomus los minimos
y maximos no estan muy separados, en cambio la amplitud es mucho mayor en Junin. Podemos
apreciar que en Chascomus, desde fines de 1860 hasta 1880, el leve aumento en la cantidad de
operaciones contrasto con la disminucién de la cantidad de tierra vendida, lo que indica que la
subdivision de parcelas se acentu6 debido a las particiones hereditarias y el proceso de formacion
del mercado de tierras. En Arenales y Ayacucho, aunque ascendieron tanto las ventas como las

operaciones, éstas Ultimas lo hicieron mucho mas, otra forma de expresar el fraccionamiento.

Luego de finalizada la guerra contra los grupos aborigenes, el estado continué apropidndose de
las tierras que ocupaban y las entregd, una vez mds, a los particulares criollos (por decirlo de
algin modo). (25) Para Cortés Conde, durante casi todos los afios para los cuales se tienen datos
en el periodo 1880-1914 se supero el millon de hectareas negociadas. El nimero de operaciones
en la provincia de Buenos Aires habria crecido entre 1886 y 1888, para alcanzar su récord en
1890, luego habrian descendido a los niveles anteriores en 1895 y 1896, asimismo, también
aumentaron las ofertas publicadas por los periddicos y la cantidad de casas rematadoras,

indicadores de una ampliacion del mercado de tierras. Ademas, encuentra en las ofertas una
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tendencia decreciente en las dimensiones de las propiedades negociadas (Cortes Conde, 1979:
153-158). Segun nuestros célculos, hasta 1890 tanto en la frontera del noroeste, como en la
antigua del sureste, el mercado de tierras ascendié en los primeros afios y luego se mantuvo
estable, salvo el dltimo en el que se produjo un repunte vertiginoso en Junin, debido a las
subdivisiones de los centros agricolas. En este caso se trata de operaciones evidentemente
especulativas, pues Jacinto Videla, un negociante de la ciudad de Buenos Aires, el 24 de febrero
compro 8.210,7 has a 255.000 pesos moneda corriente, para subdividirla en predios de entre 100
y 300 has. Para septiembre de ese afio ya habia vendido 27 parcelas que sumaban 6.380,7 has
obteniendo 446.850 pesos.(26) Al mismo tiempo Agustin y Ataliva Roca, hermanos de Julio A.
Roca quien comandé la “Campafia al Desierto”, venian comprando terrenos en Junin, algunos de
los cuales comenzaron a subdividir en 1890 concretando 15 ventas que alcanzaban las 1.281,5
has.(27) La cantidad de hectareas tendra en ambos partidos un movimiento muy inestable, en
Chascomus los picos maximos se encuentran en 1883 y 1888, mientras que los minimos se
registran en 1886; en Junin hay una aumento mas claro, pero también con altibajos. Los afios '90,
en cambio, fueron negativos para Ayacucho y Arenales. Durante todo el periodo siguiente, en
Chascomus las operaciones oscilaron entre un minimo de 12 en 1908 y un maximo de 33 en
1898, con ciclos anuales de alzas y bajas, en tanto que las hectdreas acompafiaron este
movimiento con el pico mas alto en 1883 con 36.700 y el mas bajo en 1908, 3.400. En cambio en
Junin es notable el impacto de la intensa subdivision territorial que implicaron las ventas de
pequefias parcelas de las colonias agricolas, evidenciado en la vertiginosa caida de las hectareas
negociadas contrapuesta a la, también vertiginosa, suba de las operaciones, cuyos picos mas
altos estuvieron en 1890 y 1893, cuando alcanzaron las 60 ventas por afio, luego hubo altibajos
en el resto de la década, para subir en la primera parte del siglo XX por encima de las 30

operaciones y declinar desde el Centenario en adelante.
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GRAFICO 4: Promedios anuales de hectareas negociadas en Chascomus y Junin, 1780-1912

100.000

ALY

*
10.000 * & Y
* @ * F
+ » L ® .
& * & L] ®
¥ Y * L ] & ..’
+ @ $ * ¥ % 8 aw -
1.000 * s ,,'"*,.‘ 'Ia.
+*
* * -] * & [ 1] ‘n‘ . *
e e 9 s T W AP9eth
4 8 & * [} ﬁ:;
& s @ L ]
100 % a'%

10
798 1805 1812 1819 1828 1833 15840 1847 1354 1861 1368 1875 1882 1839 1858 1903 1910

+ Chascomis #.Junin

Fuente: idem Grafico 1. Véase Tabla 7

Los promedios anuales de las extensiones negociadas evidencian que hubo un proceso de
fragmentacion de la propiedad por el incremento de las transacciones entre particulares y las
transferencias hereditarias, tal como fuera sefialado para el norte de la provincia (Sabato, 1989:
73; Canedo, 2000: 143-147). En Chascomus, luego de las excepcionales ventas de grandes
estancias -superiores a las 10 mil has- durante el periodo tardocolonial y primeros afios de la
independencia, las extensiones negociadas oscilaron entre las mil y las 10 mil hectareas hasta
mediados de la década de 1850 (Banzato, 200l1a), en que la superficie vendida empezd a
descender hasta quedar por debajo de las mil desde inicios de la década de 1870 en que oscil
siempre por debajo de este limite; en el caso de Junin, con las primeras estancias que entraban al
mercado y muy pocas operaciones, puede observarse un comportamiento similar al de los
primeros afios de Chascomus. Durante la década de 1880 también fueron irregulares, entre las
300 y las 3.200 has en los dos partidos. En la dltima parte del periodo analizado, Chascomus
estuvo entre las 500 y las 800 has aproximadamente hasta avanzada la década de 1890, para
estabilizarse desde 1897 entre las 250 y las 500 hasta el fin del periodo estudiado, a excepciéon de
1904 en que se negociaron 700 hectareas en promedio. Junin, excepto en 1898, y con

movimientos similares, siempre estuvo igual o por debajo del promedio de Chascomus.

3.2. Evolucién de los precios de latierra

En nuestra serie de compra-ventas hemos logrado registrar precios para 793 operaciones en el
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partido de Chascomus, que abarcan el periodo 1821-1912, y 880 para Junin entre 1869 y 1912.
En lo que sigue, haremos un andlisis de la evolucién de los precios en estos partidos comparando

con los que se han encontrado para otros distritos de la provincia. (28)

GRAFICO 5: Movimiento de precios en la provincia de Buenos Aires, 1821-1912
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Fuentes: Chascomus y Junin: idem gréafico 1. Pergamino: Brown, J. (2002:272). Norte del Salado:
Sabato, H. (1989), pp. 63-64. Centro, Oeste y Sur: Adelman, J. (1994), pp. 81-82, 88. Provincia:
Cortés Conde, R. (1979), p. 154, cuadro 3.1; p. 162, cuadro 3.6; p. 163, cuadro 3.7 y p. 164,

cuadro 3.8.

Véase Tabla 8

Segun el estudio que realiz6 Juan Carlos Garavaglia a partir de inventarios de testamentarias, los
precios de los campos al interior del rio Salado desde la década de 1820 tuvieron un periodo de
alza hasta 1828, entre 50 y 150 pesos; en el inmediato hinterland del puerto, las chacras de San
José de Flores pasan de 161,5 a 354,6 pesos. A partir de alli comenzaron a caer hasta 1840, otra
vez alrededor de los 50 pesos, afio en que iniciaron un nuevo periodo de suba hasta 1850, en que
superan los 300 pesos. Durante la guerra con el Brasil (1825-1828) el aumento del precio de la

tierra se explicaria por el cierre de la exportacion y la falta de metales preciosos, que llevaron a
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“los comerciantes y especuladores a volcarse hacia la compra de tierras para no perder sus
capitales”, este alza de precios se invirtié en la década de 1830, sobre todo con la oferta de tierras
publicas a partir de 1836, caida que seguiria con el bloqueo de 1838-1840, debido a la subida de
la onza y la depreciacion del papel moneda, pero que luego se revertiria cuando se acabara el
proceso de transferencia de tierras publicas a manos privadas,(Garavaglia, 2004b:120-123) pues
el Estado no realizdé nuevas escrituraciones en la década de 1840. Valeria Ciliberto, cuyos datos
con las mismas fuentes para San José de Flores muestran igual tendencia, agrega que en la
década de 1850 las tasaciones de inventarios vuelven a incrementarse, alcanzando el precio

promedio entre 1858 y 1862, los 2.300 pesos.

Para Chascomus, encontramos que los precios en las escrituras del periodo 1821-1850 oscilaron
entre 0,1y 1,8 pesos, sin registrarse marcadas tendencias anuales de alza o baja, y en este punto
nuestros datos contrastan con los estimados por Garavaglia, siendo los de Chascomis mucho
mas bajos que los mostrados por el autor mencionado. En cambio coinciden con los que habia
estimado Enrique M Barba para quien en 1832, en un radio de 200 kilbmetros de Buenos Aires
(que abarcaria Chascomus), la tierra podia comprarse entre 0,33 y 0,89 pesos. (29) También
constatamos que los viajeros tenian una muy buena percepcion del mercado, por ejemplo, en el
otofio de 1846 William Mac Cann recogi6 noticias de los precios de la tierra en su viaje hacia el
sur de la provincia de Buenos Aires. En la zona de Magdalena, a unos 75 kilémetros de Buenos
Aires, averigud que se pagaban 1,06 pesos y agreg6 “debe considerarse que se trata de terrenos
inmejorables para la cria de ovejas”. En Tandil le dijeron que la hectarea “de tierras fertilisimas
donde podria entrarse de inmediato con el arado” se compraba a 0,32 pesos. Ya en la frontera,
habiendo pasado por Tapalqué, en la estancia “Los tres bonetes”, el precio de la tierra fue
estimado en 0,35 pesos. Estos precios se encuentran dentro de los parametros que hemos
establecido, pues para 1847 en Chascomus se vendié una estancia a 0,77 pesos, intermedio entre
las estimaciones para las tierras mas seguras de Magdalena y las de la frontera abierta del
sur.(30)

En el caso de Pergamino entre 1780 y 1880, Jonathan Brown (2002:272), utilizando datos de
Lépez Godoy (1973), estimo que los precios habian ascendido sin solucion de continuidad de 0,05
a 10,25 pesos, como resultado de la mayor produccion y segun su distancia al mercado de
Buenos Aires, considerando que la especulacion fue un fendmeno de las Ultimas décadas del
siglo, mientras que en el periodo anterior en la formacion del precio habria primado un calculo en
base al ingreso que podria obtenerse. En cambio, Hilda Sabato (1989: 63-64), en una primera
aproximacion al movimiento de los precios al interior del rio Salado en un plazo mas corto, con
mayor diversidad de fuentes, marcé claramente la tendencia alcista que se inici6 en la década de
1840 con 0,68 pesos y culmind a mediados de la de 1860 en 12,04 pesos promedio, para caer en

el quinquenio siguiente a 7,46; luego volvié a ascender en el siguiente a 15,11, y una leve baja lo
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llevo en el proximo quinquenio a 13,69 para volver a elevarse en los afios ‘80s a 19,20 pesos.
Estas oscilaciones se atribuyeron a los picos de oferta de tierra publica en la constante expansion
de la frontera y por una demanda que atendia a las expectativas de especulacion o las variaciones
de los precios de las materias primas agropecuarias. Segun nuestros datos, los precios
comenzaron su ascenso recién a mediados de la década de 1850, alcanzando casi siete pesos
(pero téngase en cuenta que Chascomus fue el foco de la insurreccién de 1839 y muchas de las
estancias estuvieron embargadas hasta mediados de la década de 1840); en los 1860s fluctuaron
entre 0,2 y 12,4; en los afios 1870s se produjo una fuerte suba que elevd el piso minimo a 4,
alcanzando un maximo de 39,5, con dos excepciones de 88,3 y 220,9 pesos, aunque en los tres
afios siguientes declinaron. Es importante destacar que, para este periodo, los precios de las
transferencias de derechos en el ejido de Mercedes, presentan una tendencia alcista como los de
los campos y estancias que estamos analizando (Barcos, 2010). La oferta de tierras publicas

ejidales iniciada en 1858, lejos de inhibir las transacciones, acompafié este proceso. (31)

Comenzando su andlisis en la década de 1880, Cortés Conde (1979:154, 162-164) estimé que el
precio de la tierra en toda la provincia habria evolucionado con una tendencia alcista hasta 1888
en que llegé a los 20,81 pesos, si bien las fuentes sefialan una mayor amplitud entre los precios
maximos y minimos encontrados. Luego vendria un periodo de baja hasta los 7,87 en la primera
mitad de la década de los 1890s y volveria a subir en 1900 alcanzando los 17 pesos.(32) Adelman
(1994:81-82, 88), siguiendo una linea similar a la de Cortés Conde, consideré que en el periodo
posterior a 1880, al reducirse el stock de tierra publica, ya no influencié deteniendo los precios, si
se suma a esto el acceso facil al crédito se explica que hubieran subido entre 1881 y 1888 de
alrededor de 30 hasta los 40 pesos en los partidos con uso intensivo de la tierra, como Pergamino,
Baradero y Chivilcoy, en tanto en el Centro de la provincia fueron de casi 5 a algo mas de 14
pesos; y al Oeste y sur pasaron de 3,60 a 5,60 aproximadamente. En todos los casos a mediados
de la década siguiente habian bajado a la mitad. El trabajo de Adelman permite ver claramente las
diferencias regionales entre los campos mas caros de antiguo asentamiento y los mas baratos de
la frontera, si bien cuando se promedian los precios quedan un poco por encima de los que estimé
Cortés Conde, por otro lado, éste insistié en la singularidad del alza de esta década, cuando ya se
conocian los trabajos de Garavaglia y Sabato que estaban poniendo el movimiento ascendente de
los precios en una perspectiva mas amplia, relacionada con la vinculacién al mercado mundial de

la economia bonaerense.

Nuestras fuentes indican que a partir de 1883 se produjo una suba muy fuerte de precios, que
alcanzaron casi los 800 pesos, pero a la vez encontramos minimos que apenas pasaban los diez
pesos, este boom habria cedido en los afios 1886 y 1887, para dar lugar a un nuevo aumento
hasta la crisis de 1890, que se prolongd hasta 1894 en que el minimo volvié a un peso y el

maximo apenas superé los 60. Habria que hacer un analisis muy afinado de caso por caso, para
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ver hasta qué punto impacto la especulacién con los precios de las colonias agricolas en estas
extraordinarias subas (Sesto, 1982:408-409). Hasta el fin del periodo esta apertura en los precios
maximos y minimos se mantuvo entre los 4 y los 300. Como puede apreciarse al cotejar los datos
con los de los otros autores mencionados, estos precios no difieren demasiado de los que mostro
Sabato y encajan perfectamente en la suba que destacaron Cortés Conde y Adelman, para la
década de 1880, aunque hemos encontrado algunos detalles distintivos al hacer una mirada local
en dos puntos diferentes de la frontera, como es una amplitud de precios mucho mayor y
oscilaciones en la tendencia alcista comun (véase grafico 4) (Adelman, 1994, p. 82, tabla 3.8.). El
incremento posterior al cierre de la frontera postulado por Cortés Conde y Adelman parece que
sélo tuvo dos o tres afios de precios muy altos entre 100 y 1000 pesos, luego bajaria para
ascender mas pausadamente en el rango de 1 a 100. Esta tendencia alcista seria parte de un
movimiento de precios de largo plazo que no estaria, solamente, relacionado con la oferta de
tierras publicas posterior a la Campafa al Desierto de Roca y la seguridad de los bienes
garantizada por el estado, sino que debe evaluarse en el contexto del proceso de ampliacion de la
frontera productiva y constitucion de los mercados de tierra, trabajo y capital que posibilitaron la
vinculacion de la economia pampeana al mercado internacional durante todo el periodo 1780-
1914.(33) Aunque solo tenemos precios para dos distritos de la provincia, es notable como se
marcan las diferencias a medida que cada zona de la region se va incorporando al mercado,
partiendo de precios mas bajos, pero, a medida que se va conformando el mercado regional cada
vez mas rapidamente se asimilan a la tendencia general. Un estudio més detallado, identificando
las parcelas a nivel micro-espacial en relacion al paso de las vias férreas, podria dar cuenta del
impacto de la llegada del ferrocarril en la dinamica de las transferencias y los precios de la tierra,
en términos muy generales, solo podemos expresar aqui que sumado al aumento de la densidad
de poblacion debido al impacto inmigratorio, evidentemente hicieron su aporte para que los
precios subieran al igual que las operaciones, sobre unidades cada vez mas pequefas v,
seguramente, también explican que Junin haya alcanzado los niveles y el ritmo de transacciones

de Chascomus en tan solo veinte afios.

3.3. Los precios segun las caracteristicas de los bienes rusticos negociados

Si bien las fuentes no nos permiten una mirada muy afinada sobre los precios de terrenos y los de
las mejoras, en tanto la diferenciacion estuvo explicita la tomamos en cuenta. Asi, para
Chascomus en el periodo 1821-1880 pudimos anotar precios de terrenos y de terrenos con
mejoras, mientras que para el periodo siguiente en ambos partidos constatamos precios de unos
pocos campos y estancias y la gran mayoria de chacras y quintas, chacras y quintas con mejoras,

lotes y lotes con mejoras.

Mundo Agrario, vol. 12, n® 23, segundo semestre de 2011. ISSN 1515-5994



1.000

- L]
e
- L - a8
. . . i
- L]
*%
w 100 . : ': ."‘:"‘"
a Ll f . = *{
T . * : ‘Ii"}: h-- il
k) a” L] Yen
L] ' L
- s # 3 WTSSTI
1F] a " - - @
]
s * S .é f":‘: itj:-ﬁfi P B
10 . ¥ * ] Bas T
L] R LYy - '
- ¢ iy &3 @ & = e - "
s o ., - i."‘ - - - &
- ™ LI ] L] -
% - . L .
LN "‘. 1
- - -
L] L]
. " .
1 & L Pl I
*'l:‘ i W s \F:‘m A o ‘\P-‘-k‘ o
& # & # & # F & #
* Tamanos * Con mejoras

GRAFICO 6: Precios de terrenos y terrenos con mejoras en Chascomus, 1821-1912

Fuente: idem grafico 1. Véase Tabla 9

Como la subdivision de la tierra fue mayor en Junin, y para poder analizar el tema en el largo
plazo, para Chascomus resumimos todos los datos en terrenos y terrenos con mejoras, pudiendo

apreciarse que en todo el periodo no existieron diferencias destacables.
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GRAFICO 7: Precios de campos, chacras, quintas y lotes en Junin, 1869-1912

Fuente: idem Gréafico 1. Véase Tabla 10

En el caso de Junin, si bien también la tendencia general indica que los precios evolucionaron de
una forma similar, inclusive en los afios criticos como 1883-1884, puede apreciarse que las
quintas y chacras tienen un mayor grado de dispersion, a la vez que, en su mayoria eran mas
caras que los lotes y, sobre todo en el primer quinquenio del siglo XX, las quintas y chacras con
mejoras se pagaron mejor. Los lotes entre si tuvieron una alta dispersioén entre los afios 1870s y
los 1890s (entre 0,2 y 192,2 pesos), pero a partir de alli los que tenian mejoras estuvieron entre

los més caros, a la par de las quintas y chacras.

De manera que el mercado de tierras no necesariamente estaba expresando el precio de las
mejoras durante la mayor parte del siglo XIX; es mas, contamos con algunos documentos que
testimonian que eran inferiores al de la tierra. Por ejemplo, la estancia que Eustoquio Diaz Vélez
le vendié a Ramén Leguizamén en 1837 media 13.540 has el pago fue acordado en 70 mil pesos
por el terreno y 3.500 por “la poblacion, sanjeo y monte de la chacra”, mas 11 mil pesos moneda
corriente “y la madera de los corrales de Leguizamo6n en su Estancia de los Montes”. En 1852
Guillermo Ford le vendi6 a Gregorio Lezama una estancia valuada en 9.457 pesos fuertes, de los
cuales 7.782 correspondian al terreno. Mas adelante, en 1858, la casa Plowes Atkinson y Cia.
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vendié a Gervasio Ortiz de Rosas un terreno en 207.790 pesos, mas su poblacion en 65 mil.(34)
De este modo corroboramos, con precios de mercado, la mayor proporcion del precio de la tierra
respecto de las inversiones que Amaral y Garavaglia encuentran en las estancias de la campafna
bonaerense a partir de los expedientes de testamentaria (Amaral, 1998; Garavaglia, 2004b), y
corregimos la suposicion de Cortés Conde, quien postuld, como uno de los motivos para
considerar inexistente el mercado de tierras antes de 1880, que los precios de las operaciones
con bienes raices rurales representaban, en su mayor proporcion, las mejoras y, en menor

medida, el de la tierra.

4. Tierra publicay privada

En los paragrafos anteriores hemos mencionado los periodos en los que el Estado ofertaba tierra
publica al explicar la evolucion general del mercado de tierras privadas. La posibilidad de
conformacion del mercado en tanto existieran tierras disponibles habia sido cuestionada por los
primeros trabajos sobre el tema argumentando que como las transacciones con tierras publicas
fueron superiores a las que se realizaron con terrenos privados limitaron el mercado hasta hacerlo
practicamente inexistente (Cortés Conde, 1979). Como consideramos que no hay “un mercado
perfecto”, sino que es necesario indagar en las condiciones en las cuales se esta negociando,
para ver cudles son las variables que estan vinculadas en ese proceso de constitucion, a

continuaciéon analizaremos conjuntamente la oferta publica y privada de tierras.
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GRAFICO 8: Ventas de tierra publica en la provincia de Buenos Aires (en hectareas) y privada en
partidos seleccionados (en cantidad de operaciones)
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Fuentes: Tierra Publica: Infesta, 2007:101; Valencia, 2005:101, 112, 125, 144 y 2009:129. Tierra
privada: Los Arroyos: Estimado en base a Canedo, 1996:135 (Gréafico 2); Dolores: Mascioli,
2004:111-112; Arenales y Ayacucho: D'Agostino, 2009 (agradezco a la autora los datos
correspondientes al gréfico 2); Chascomus y Junin: idem Grafico 1

Véase Tablas 5y 6

En el transcurso de casi un siglo la tierra publica pasdé a manos privadas, tal como lo habian
demostrado los estudios generales sobre enfiteusis, arrendamientos y ventas en toda la campafia
bonaerense y, entretanto, los particulares la fueron negociando, como esta siendo constatado en
trabajos enfocados en los mas reducidos espacios de los partidos. Como en la zona de mas
antiguo asentamiento la subdivisiébn de la tierra signific6 que hubiera mayor cantidad de
operaciones sobre menor cantidad de hectareas, tal como se ha visto, en el grafico 8 retomamos
la oferta de tierra publica en toda la provincia expresado en hectareas y la evolucion del mercado
privado en cantidad de operaciones en los distintos partidos, por década. Notese que mientras la
frontera estuvo detenida en el rio Salado, tanto Los Arroyos (en las tierras de mas antiguo

asentamiento del norte de la provincia, sobre el rio Parana), como Chascomus (al sur de Buenos
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Aires, sobre el rio Salado), mantuvieron un volumen de operaciones constante. En la década de
1810 entré Dolores al mercado, en la siguiente lo hicieron Ayacucho y Arenales. Salvo Chascomus
gue sufrié una leve baja, todos los partidos vieron crecer la cantidad de compraventas, al tiempo
gue el estado vendia mas de tres millones de hectareas en la frontera sur allende el rio Salado. La
oferta de tierras publicas y las operaciones privadas cayeron en la década de 1840, mientras en la
siguiente se recuperaron los negocios entre particulares, pues soélo a partir de 1857 el estado
volvié a vender. Pero aun en la voragine de oferta de tierras publicas que se inicié en los 1860s,
los particulares aumentaron las negociaciones en los partidos que ya se habian ocupado, incluido
Junin que en esa década entr6 al mercado y vio crecer en forma sostenida la cantidad de

operaciones.

GRAFICO 9: Precios de tierra publica (en la provincia) y privada (en Chascomus), 1836-1843
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Fuentes: Tierra publica en Infesta, 2007:95, tierra privada idem grafico 1. Véase Tabla 11

Para poder analizar si esta oferta de tierras publicas influyé en el movimiento de precios de las
tierras privadas tomamos los precios en moneda corriente de las primeras durante el periodo en
gue hubo ventas por cada una de las leyes y los convertimos a pesos papel, comparandolos con
los promedios de los precios de las compra-ventas entre particulares en Chascomus y Junin.
Durante la etapa rosista cuando, a partir de 1836 y hasta 1843, se sacaron a la venta las tierras

publicas, se estipulé un precio de 0,26 pesos al norte del rio Salado, o 0,21 entre el rio y la
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frontera, o 0,16 mas alla de esta linea, con los beneficios que la inflacién conferia, pues ya en
1839 los campos costaban la mitad.(31) Si se comparan la evolucién de los precios de la tierra
publica puestos en 1836 durante todo el periodo en que se vendio la tierra, hasta 1843, con los de
Chascomus, se advierte que aqui eran mucho mas altos y tuvieron un movimiento practicamente
opuesto, pues en el afio 1840 en que la tierra publica estuvo mas baja, el promedio de los campos

en Chascomus alcanzo uno de sus puntos mas altos (Banzato, 2001a).

GRAFICO 10: Precios de tierra publica (en la provincia) y privada (en Chascomus y Junin), 1857-
1887
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Fuentes: Tierra publica, Valencia, 2005; tierra privada, idem grafico 1. Véase Tabla 12

Las tierras publicas que se ofertaron al interior del rio Salado mediante la ley de 1857 tenian un
precio de 3,74 pesos, el que se repitid en la oferta al exterior del rio por la ley de 1859, los que
fueron bajando levemente hasta que en 1862 se duplicaron los primeros y se mantuvieron los
segundos. En 1864 se tomaron los precios de 1862, pero se hizo una excepcién para algunos
partidos, entre ellos Junin, en los que la tierra costaria 3,21 pesos. A su vez, en la oferta que el
estado provincial hizo en 1867 se dividieron los partidos de la provincia en cuatro zonas. La

primera, al centro de la linea de frontera se venderia a 1,78 pesos; la segunda, desde la frontera
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hasta el rio Salado, a 2,23; Pergamino, Rojas y Chacabuco a 2,97 y todo el resto que quedaba al
norte del rio Salado a 5,94 pesos. En 1871 volvieron a dividirse los partidos, esta vez al otro lado
de la frontera, con precios diferenciados: en la primera seccion que incluia a Junin, 1,18; en la
segunda (Lincoln, Nueve de Julio y Tres Arroyos), 1,01 y todo el resto a 0,89. La ley provincial de
1878 adopto los precios y las secciones de las de 1867 y 1871 los que, como estaban expresados
en moneda nacional, al convertirlos a pesos fuertes habian bajado. Finalmente, la ley nacional del

5 de octubre de 1878 determiné que cada hectarea costaria 0,16 pesos. (36)

Como muestra el grafico 9 entre 1857 y 1873 los precios de la tierra publica estuvieron muy
parejos con el promedio de Chascomus. Entre 1874 y 1882 los de la tierra privada estuvieron
sensiblemente mas altos e, inclusive, con la valorizacion del papel moneda a partir de 1883 y la
fuerte especulacion de ese afio y el siguiente. En la ultima parte de este periodo, los precios de
las tierras publicas volvieron a estar a la par de las privadas de antiguo asentamiento. En cambio,
los precios de Junin, que entran en 1869, estuvieron apenas por encima de las tierras publicas de
frontera y por debajo de las de antiguo asentamiento fueran publicas o privadas hasta 1882. En el
excepcional afio 1883 subieron tanto como las de Chascomus quedando por encima de las tierras
publicas, pero cuando los precios privados se estabilizaron, los de Junin quedaron por debajo de

la oferta publica establecida por ley, mientras los de Chascomus al menos los igualaban. (37)

De modo que, por un lado, la oferta de tierra publica no impidié que los campos privados fueran
negociados, y no parece que haya depreciado los precios. En definitiva, comprar tierras publicas o
privadas no era una decision que pudiera estar determinada Unicamente por el precio, pues el de
las primeras no era tan insignificante como se habia supuesto, en comparacion con el de las
segundas. Es posible, entonces, pensar este conjunto de operaciones en la provincia de Buenos
Aires como expresiones de un mismo mercado en el que se podia: obtener una parcela en
usufructo para hacerla producir y/o acumular escrituras de derechos de usufructo para luego
transferirlas, y/o comprarlas al Estado,(38) o bien comprar tierras o estancias de particulares, ya
fuera en la forma de derechos de ocupacioén (en la primera parte del siglo) o con los titulos
debidamente saneados (desde 1822 en Chascomus, desde 1869 en Junin). El precio méas bajo de
las tierras al exterior del rio Salado durante la década de 1830, sin dudas que en este caso por
decision politica, explica claramente las posibilidades para aquellos que habian consolidado sus
estancias y necesitaban aumentar la escala de su produccion pero no encontraban alternativas de
tanta extension y a tan bajo precio en las tierras mas protegidas y completamente ocupadas al
norte de este rio. Sin embargo, puesto que estos precios no tenian una diferencia abismal, estas
tierras bien pudieron ser apetecibles para aquellos que preferian mejores garantias en cuanto a la
seguridad de los derechos de propiedad, o no tenian posibilidades de solventar los costos de
poner en produccion un establecimiento desde cero. Si hemos de dar crédito al instinto

empresarial de William Mc Cann, éste sefialaba en la década de 1840 que si bien sobre la frontera
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la tierra era barata, “los gastos directos e indirectos que ha de satisfacer el comprador para tomar
posesion de lo adquirido, asciende a mucho mas [...]" (Mac Cann, 1986: 109). Estos costos de
transaccion, que el viajero describia en general, podrian descomponerse en gastos de mensuras,
tramites de solicitudes de tierras, riesgos de pérdida del ganado y las mejoras en manos de los
indios, ausencia de medios de transporte, entre otros, que una compra a los particulares en las
zonas mas protegidas ya no tenian. Lamentablemente no hay informacion cuantitativa comparable
para todo el periodo, pero es notorio que muchas solicitudes de tierras de la primera mitad del
siglo fueran acompafiadas de pedidos para que se nombrara a algin agrimensor que por esos
meses estuviera mensurando en la zona para cumplir con el requisito de la mensura. Por lo tanto,
aventurarse a la frontera era un riesgo que podian tomar quienes tuvieran cierto respaldo

econdmico para poder esperar mejores condiciones que permitieran poner esas tierras a producir.

5. Oferentes y demandantes

El analisis con enfoque local del origen de los oferentes y demandantes en la conformacion del
mercado de tierras nos indica que, hasta la primera mitad del siglo, mientras en los partidos de
antiguo asentamiento del norte de la provincia de Buenos Aires, participaban personas del lugar,
en el inmediato sur se conform6 un mercado inmobiliario con intervencion de los vecinos pero
también con mayor alcance regional, debido a las inversiones del sector comercial de la ciudad de
Buenos Aires. La caracteristica absentista se acentué mientras mas nos internamos en la pampa,
como se ha corroborado para el caso de Dolores, con fuerte participacion de importantes
comerciantes de Buenos Aires, en forma individual o conformando sociedades, entre cuyos
grandes establecimientos todavia habia lugar para algunos mas pequefos, cuyos duefos residian
alli (Canedo, 2000; Mascioli, 2004: 116-120; Banzato, 2005a).
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GRAFICO 11: Origen de los compradores y vendedores en Junin, 1869-1912
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Fuente: idem gréfico 1. Véase Tabla 13

En el estudio particularizado del caso de Junin entre 1869 y 1912, sobre un total de 885 compra-
ventas las fuentes nos permiten conocer el origen de los actores en 617 casos, entiéndase por
origen el lugar de residencia declarado ante el escribano. Como muestra el grafico 11, en el 45%
de los casos ambos contratantes eran del partido, en todos los otros, intervinieron como
compradores en un 22% y como vendedores en un 8%, mientras que todos los contratantes
pertenecian a Buenos Aires (es probable que se refirieran a la ciudad) en un 13% o a otros
partidos de la provincia en un 6%. Seguramente un estudio mas afinado de las familias
encontraria mayores datos sobre el origen nacional de los participantes, para ver la incidencia de
los extranjeros que pudieron incorporarse como propietarios, y que la fuente trabajada esconde.
(39) En ese sentido, el impacto inmigratorio se sinti6 mucho mas en Junin que en Chascomdus,
probablemente debido a la mejor aptitud de la tierra para la agricultura y, por lo mismo, una mayor
cantidad de centros agricolas,(40) tal como lo indican los censos, pues en 1895 habia en
Chascomus 738 propietarios argentinos de bienes raices y 393 extranjeros, mientras que en Junin
la relacion se invierte a 190 argentinos y 416 extranjeros; y se mantienen aproximadamente veinte
afos después, cuando los "directores de explotaciones agropecuarias” eran 418 argentinos y 373
extranjeros en Chascomus, mientras que en Junin los primeros eran 388 y los segundos 915.(41)

6. El mercado de tierras en el contexto de “la gran transformacion”

En este trabajo nos propusimos analizar la formacién del mercado de tierras durante la expansion

de la frontera de la provincia de Buenos Aires, enfocando en una perspectiva local los partidos de
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Chascomus y Junin, pero comparando nuestros datos con los que la historiografia ha venido
acumulando para otros espacios de la provincia, y atendiendo a los estudios realizados para otras
regiones del pais. Continuamos con la metodologia iniciada en nuestros trabajos anteriores
conformando series de operaciones, hectareas y precios en el largo plazo, a partir de la
informacion contenida en las escrituras de compra-venta de los inmuebles, una fuente

escasamente utilizada por la historiografia.

Sobre la base del argumento de Polanyi acerca de la economia de mercado, hemos confirmado
su hipotesis en torno a la conformacion, en pocos afios, de los mercados de tierra en los paises
gue se iban incorporando a la “gran transformacién” del sistema capitalista, estudiando la
ocupacion y transferencia de las tierras bonaerenses que extendieron el espacio provincial entre
1780 y 1880. Siguiendo los planteos de Arcondo en cuanto a que la postulacion originaria de la
teoria clasica en torno al funcionamiento del mercado requiere de un anclaje espacio temporal
preciso, teniendo en cuenta, ademas, la existencia interrelacionada de precios de mercado y
precios fijados por el estado, para la comprension del proceso de constitucion de mercados de
tierra en la ampliacién de la frontera bonaerense, estudiamos la continuidad en la ocupacion de
nuevas tierras y ampliacion de la frontera al mismo tiempo que se iban transfiriendo las antiguas

propiedades en los espacios ocupados con anterioridad y que posibilitaban la expansion.

En definitiva, con Greenwald y Stiglitz, consideramos que durante todo el siglo la intervencion
gubernamental otorgando la tierra fue positiva, en tanto posibilité las condiciones para que se
constituyera un mercado en el que un observador atento, que tuviera la informacion y el capital
necesarios, hasta 1822 podia optar entre comprar una estancia ya instalada en la zona de antiguo
asentamiento u organizar un establecimiento en terrenos del Estado, para solicitar luego los titulos
por moderada composicién o donacién del Directorio, luego sélo cabia pedir un terreno en
enfiteusis, mas tarde comprar. Entre fines de las décadas de 1850 y 1870 se podia arrendar al
Estado (con la alternativa de negociar luego los derechos de usufructo) y, a partir de sucesivas
leyes, comprar esos predios. Pero, al mismo tiempo, una vez que la tierra quedaba en manos de

los particulares era transferida en herencia o en venta.

A medida que se avanz6 sobre las fronteras noreste y sur del pais y se fueron quitando las tierras
a los pueblos aborigenes, en mayor escala, y desde el mirador que otorgaba la concentracion de
capitales en el puerto, podia también hacerse inversiones en las nuevas tierras que las provincias
ponian a disposicion de los particulares. Asi, algunos medianos inversores de la provincia de
Buenos Aires acrecentaron sus fortunas en Santa Fé, Coérdoba, Santiago del Estero o la

Patagonia. Otros, formaron inmensos latifundios.

Asimismo, si bien no podemos determinar de qué forma la oferta gubernamental condicion6 a las
compra-ventas entre particulares, si podemos asegurar que no las inhibié, por el contrario, es

posible ahora pensar el conjunto de las operaciones como un mercado de tierras en la provincia
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de Buenos Aires. Puesto que al tiempo que se incorporaban nuevas tierras, a precios mas bajos
impuestos por el Estado, pero como era fijjo en moneda corriente se depreciaba, se valorizaban
las que habian sido ocupadas anteriormente y se iban subdividiendo, especialmente con los
pocos, pero exitosos, centros agricolas que ofrecieron predios reducidos en condiciones de ser
comprados por pequefios y medianos inversores. En este sentido, debe tenerse en cuenta que el
proceso inmigratorio impacté en mayor medida en Junin que en Chascomus, generando mayor

presion sobre una tierra que, por otro lado, era de mejor calidad y sostenia una subdivisién mayor.
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Notas

(1) En este trabajo se revisan y amplian aspectos publicados en Banzato, 2001a, 2005a y 2009. Versiones
anteriores se presentaron en el 51° Congreso Internacional de Americanistas, Sevilla, 2006, las XX
Jornadas de Historia Econémica, Mar del Plata, 2006 y el Seminario Interdisciplinario: pueblos y campafia

en la expansion territorial pampeana durante los siglos XVIIl y XIX, La Plata, 2009.

(2) Sobre el tema existe una extensa bibliografia. Entre otros, véanse: Céspedes del Castillo, 1949;
Ravignani, 1962; Barba, 2009[1978]; Halperin Donghi, 1985.

(3) Los pormenores de estas marchas y contramarchas en Cabodi, 1952 y Vidal, 1937.
(4) Barba, 1956: 85-89, en esta cuestion el autor sigue a Bilbao, 1934.

(5) Banzato, 2002:cap. IV. Los gobiernos independientes, mucho mas eficientes en la entrega de tierra
publica que los coloniales traspasaron 82.109 has en moderada composicién a 17 personas; un remate por
3.904 has; otras 20 familias fueron agraciadas con 93.663 has en donacion; 19 personas compraron 27.628
has de campo por las ventas de Rosas (la mayoria sobrantes de los que ya poseian por los otros sistemas

de entrega).

(6) Bernardino Escribano hizo la camparfia de Chile y Peru junto a San Martin, prestando luego servicios en
la frontera norte de Buenos Aires. Era hijo de Pedro Nicolas Escribano y de Valeriana Rodriguez hermana
de uno de los primeros comandantes de milicias de Chascomus, Fermin Rodriguez, padre del gobernador
Martin Rodriguez. Cf. Pérez, 1950: 6; Udaondo, 1945: 376-377.

(7) Ratto, 1998; Pérez, 1950; Archivo Histérico de Geodesia, Ministerio de Obras Publicas de la Provincia de

Buenos Aires, Duplicados de Mensura de Junin, n®1, 2, 3y 4.

(8) Sobre las confiscaciones y embargos de Rosas en Chascomdus, cfr. Banzato, 2001b; un completo

andlisis para toda la provincia en Gelman y Schroeder, 2003.
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(9) Valencia, 2005:314-319 y 2009:129; Infesta, 1983:476. En Chascomus se vendieron solamente 9.914
has por las leyes de 1857 y 1867, como sobrantes de campos ya adquiridos por los otros sistemas Banzato,
2002:cap.IV.

(10) Registro Estadistico de 1854, tabla novena; Pérez, 1950: 92.

(11) Censo Nacional de 1869, p. 31; Censo Provincial de 1881, pp. 226-227; Censo Nacional de 1895;
Censo Nacional de 1914.

(12) Hemos tomado para todo el periodo en estudio estas dimensiones de los partidos y todas las parcelas

analizadas se encuentran entre estos limites.

(13) Registro Estadistico de la Republica Argentina, 1865; Mullhall, 1869; Censo provincial de 1881, pp.
307, 338, 346.

(14) Infesta, 2007; Banzato 2005b y 2009, Lanteri 2007; Valencia, 2005 y 2009, Barba, et. al., 1974, 1977a.
Segun Schmit (2008:63-69), en Entre Rios, donde durante primera mitad del siglo XIX los campos se habian
ocupado en base a una tolerancia estatal del usufructo a cambio de servicios publicos, para la inicios de la
década de 1860 se fue conformando un mercado de tierras a partir de que se fijaran las pautas para el

arrendamiento y luego compra de tierra al estado, quedando los derechos de los particulares asegurados
(15) Barba, et al. 1977b; Michel, et. al. 2006; Rossi, 2007; Bandieri y Blanco, 2009.

(16) Recuérdese que como el gobierno de la provincia de Buenos Aires habia hipotecado las tierras baldias
de la provincia, poniéndolas como garantia de la deuda publica, solo otorg6 el derecho de usufructo por un

periodo que se fij6 primero en veinte y luego en diez afios. Cf. Infesta, 2007.

(17) Otros importantes trabajos con enfoque local para las provincias de Cérdoba y Santiago del Estero
permiten demostrar la temprana interrelacion de los mercados locales antes del cierre de las fronteras
interiores. Sobre el departamento Union, en la frontera sur cordobesa se ha demostrado que a partir de
1860 se incrementaron significativamente las ventas de tierra publica, cuyos compradores provenian en
gran parte del extranjero. El estado provincial esperaba con esa recaudacion financiar gastos y atender la
deuda publica, pero también utilizaba esta estrategia para afirmar su posicién en la disputa por los territorios
de frontera con las provincias vecinas de Buenos Aires y Santa Fe. Las tierras se traspasaron en venta
directa a los particulares, con mecanismos que permitieron una rapida valorizacion de los campos y
negocios con titulos de deuda. Una vez en manos de los particulares los predios se negociaron a un ritmo
sostenido, con terrenos y estancias de magnitudes muy disimiles, desde pequefias parcelas hasta predios
de varios miles de hectareas (Tognetti, 2006, 2008 y 2009). En el este santiaguefio, allende el curso del rio
Salado del Norte, cuando se fueron consolidando los poderes provinciales y comenzaron a ponerse en
juego politicas de desarrollo regional y oferta simultdnea de tierras publicas, quienes tenian mejor
informacion acerca de la apertura de nuevos territorios podian participar de cualquiera de los mercados
regionales que se ampliaban a medida que se corrian las fronteras internas. Asimismo, en paralelo a estos
grandes procesos de apropiacién territorial, los estudios realizados con las copias de mensuras de la
division General de Catastro de Santiago del Estero muestran para algunos departamentos fronterizos un
mercado de tierras muy activo en torno a pequefias y medianas propiedades ubicadas entre estas grandes

extensiones (Banzato y Rossi, 2010).
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(18) Para un analisis de las condiciones y caracteristicas de la incorporacion de Buenos Aires al sistema
capitalista, cfr. Amaral, 1998; Gelman, 2005. Sobre la ocupacién de la frontera y una tipologia de sus

habitantes véase Banzato y Lanteri, 2007.

(19) Reydon y Plata (1996: 30 y 38) también se han apoyado en los planteos de Polanyi para proponer que
la formacion del mercado de tierras en América, que surge de las leyes de tierras promulgadas durante el
siglo XIX en las ex-colonias inglesas, espafiolas y portuguesas, debe ser insertada en el proceso de

formacién de un mercado mundial de tierras y de bienes primarios.

(20) Las unidades de medida de un periodo tan extenso van desde las varas y leguas hasta los metros, se
ha procedido a transformar todas las unidades a hectareas segun las tablas publicadas en Balbin (1881),
ligeramente modificadas para facilitar los calculos, a razén de 1 legua = 1.600 cuadras2 = 36.000.000
varas2 = 2.700 has.

(21) Saguier, 1993: tabla C-I, pp. 69-71. Este proceso fue similar en otros espacios del virreinato pues,
aunque con cantidades mas reducidas, Tucuman también vio resurgir el mercado de inmuebles rurales
desde mediados de la década de 1780 hasta inicios del periodo revolucionario. En ambos espacios estos
movimientos muestran una permanente fragmentacion de la propiedad que no pudo ser evitada por la
mayoria de las familias (Lopez, 1999:129, 132-134). De igual manera en Salta, especialmente en el valle de
Lerma, se ha demostrado la constante valorizacion de la tierra durante el siglo XVIII y el aumento de las

transacciones a partir de 1770 (Mata de Lopez, 2000).

(22) Canedo, 2000: 143-152; Mascioli, 2004:111-112. Segun Ferreyra (2001: 61), durante la primera parte
del siglo XIX, en Cérdoba hubo un fluctuante movimiento de transacciones de tierras, sin embargo la
cantidad de operaciones estuvo en niveles similares a los de la Buenos Aires colonial, con picos de alza en
1827, 1838 y 1852.

(23) Los datos para Los Arroyos en Canedo, 1996: cap. IV, cuadro V. Agradecemos la gentileza de la autora

por habernos proporcionado una copia de su tesis doctoral.

(24) Para el contexto politico y econémico de este proceso consultar, entre otros, Halperin Donghi, 1972;
Barba, 1962; Scobie, 1964; Barba, 1976.

(25) Sdlo en la provincia de Buenos Aires, unos 9 millones de has, en los territorios otros 33 millones
(Chasco, Formosa, Misiones, La Pampa, Rio Negro, Chubut, Neuquén, Santa Cruz, Tierra del Fuego y Los
Andes). Bandieri y Blanco, 2009:170; Valencia, 2009:126; Barba, et. al. 1974.

(26) Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires, escrituras 3819m, 4118m, 4059m, 3822m,
4038m, 4167m, 4132m, 4120m, 3820m, 3824m, 3860m, 3859m, 4169m, 4137m, 4133m, 4166m, 4164m,
4168m, 3751m, 3858m, 3823m y 3821m, 9/07/1890; escrituras 4238m, 4234m, 4236m, 4237m y 4260m,
7/09/1890, escribano Guillermo Martinez Rosa (La Plata).

(27) Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires, escrituras 3052m 2/06//1890 y 3221m
10/06/1890, 3217m 13/06/1890, 3219m 21/06/1890, 4065m 16/08/1890, 5930m, 5932m, 50m, 960m, 5933m
3/09/1890, 5932m, 5928m, 958m 4/09/1890, 5913m 13/09/1890, 5612m 14/09/1890, escribano Mifiones (La
Plata).
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(28) En todos los casos trabajaremos con precios expresados en pesos fuertes por hectarea, deflacionados
segun el valor de la onza de oro, utilizando las tablas publicadas por Juan Alvarez (1929). Recuérdese que

la unidad de medida es la hectarea para todo el periodo.

(29) Barba, 1967: 65. El autor los expresa en 2,2 y 5,9 pesos papel, hemos convertido a razén de 6,56

pesos papel = 1 peso fuerte, seglin el promedio anual de las tablas de Alvarez (1929:99)

(30) Mac Cann, 1986: 22, 29, 72 y 109. El autor los expresa en 22, 6,66 y 7,40 pesos papel, hemos
convertido a razén de 20,63 pesos papel = 1 peso fuerte, segln el promedio anual de las tablas de Alvarez
(1929:100). La venta del campo de Lorenza Burgos a Ramén Figueroa (337 has. en Chascomus), en AGN,

Protocolos de Escribanos, registro 1, f. 352.

(31) Gallo (2004:103-105) sefiala que en una tendencia alcista de largo plazo que para Santa Fe se iniciaria
a mediados de los 1860s, los precios de las tierras habrian bajado sensiblemente después de la Guerra de

la Triple Alianza, para estancarse durante la década de 1870.

(32) Segun Gallo (2004:103-105), también en Santa Fe los precios tuvieron un boom de alza en los 1880s,

con cierta baja en el primer quinquenio siguiente, para recuperarse luego.

(33) Sobre la evolucion de las exportaciones cf. Sabato, 1989; Amaral, 1998; Rosal y Schmit, 2004. Sobre el
impacto inmigratorio, el mercado de trabajo y las inversiones extranjeras, Cortés Conde, 1979 y 1997;

Véazquez Presedo, 1979; Sabato y Romero, 1992.

(34) AGN-PE, r. 8, 1837, f. 159; r. 1, 1852, f. 314v y r. 6, 1858, f. 150v. Desconocemos el valor y la cantidad
de las maderas, pero, segln los datos recabados en los inventarios de las sucesiones, nunca podrian haber

alcanzado el precio de la tierra.

(35) Infesta, 2007:95. Los precios de la tierra publica en 1836 fueron: 5.000, 4.000 y 3.000 pesos moneda
corriente la legua, los que fueron convertidos a pesos fuertes segin la tabla de Alvarez, 1929:99 y a

hectareas a razon de 1 legua = 2700 has.

(36) El precio de la tierra publica en 1857 y 1859 fue de 200.000 pesos. En 1864 se estipuld en 400.000
pesos al interior del rio Salado y 200.000 al exterior, exceptuando algunos partidos, donde se establecian a
250.000 pesos. En 1867 la tierra costaria 120.000 pesos en la primera seccion, 150.000 en la segunda,
200.000 en la tercera y 400.000 en la cuarta. En 1871 se fijaron en 80.000, 70.000 y 60.000 para las
secciones primera a tercera, respectivamente. En todos los casos se trata de pesos moneda corriente, los
que fueron convertidos a pesos fuertes segun la tabla de Alvarez (1929:99-100, 113) y como eran por legua
cuadrada se pasaron a hectareas a razén de 1 legua = 2700 has (Valencia, 2005:100-101, 105-107, 120,
139-143; 2009:127). En el caso de la ley nacional se traté de 4000 titulos de 400 pesos fuertes, donde cada
accion correspondia a una legua cuadrada, se convirtieron las hectéareas a razén de 1 legua = 2500 has, tal

como fuera estipulado en la época (Barba, et. al., 1974:238).

(37) Estas constataciones tienen validez para campos, pues en el caso de los ejidos, se ha demostrado que
en Mercedes los precios de las transacciones entre particulares por los derechos de usufructo de las quintas
y chacras estaban por encima de los pautados por la ley, debido principalmente a la incidencia de las
mejoras, que los particulares tenian en cuenta en la transaccion y el estado no, la distancia respecto al

pueblo y las relaciones personales de los intervinientes en los negocios (Barcos, 2010).
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(38) Recordemos que un 62% de las tierras enfitéuticas se transfirieron entre una y cuatro veces, y un 44%
de las tierras arrendadas al Estado también pasaron de manos entre una y cuatro oportunidades. Cf.
Infesta, 1993: 105 y Valencia, 1999: 128.

(39) La participacion de inversores foraneos fue estudiada para el caso santafesino por Ezequiel Gallo
destacando la presencia de propietarios de la provincia de Buenos Aires y mas concretamente trabajada por
Eduardo Miguez para las inversores ingleses en la frontera norte santafesina, en la expansion de Buenos
Aires hacia el sur, en el limite sur entre Cdrdoba y Santa Fe y en la Patagonia, a partir de la década de 1880
(Gallo, 2004: 158-174; Miguez, 1985). Ultimamente se han continuado estos trabajos pioneros verificandose
en el centro sur de Santa Fe el ingreso de inversores de Buenos Aires, otras provincias del Interior y
destacados comerciantes locales; afinandose en estudios de familias las posibilidades y limites de probar
suerte en las nuevas tierras. En otro trabajo, hemos demostrado que desde la segunda mitad de la década
de 1860, en Santiago del Estero inversores particulares con fuertes vinculaciones con el gobierno provincial
(también los propios gobernadores, familiares y allegados) junto a grupos fordneos compraron al estado
provincial grandes latifundios para luego negociarlos, como ocurria en la pampa himeda. Cuando las ventas
se realizaban entre particulares, al inicio se trataba de medianos a grandes inversores en la provincia de
Buenos Aires, pero que no necesariamente eran los de mayores fortunas para el periodo en cuestién
quienes, sin haberse cerrado todavia la posibilidad de incorporar tierras publicas a su patrimonio en la
pampa, se convirtieron en grandes latifundistas en Santiago del Estero, como Bernardo de Irigoyen y
Ambrosio Lezica y Alejo Arocena, quienes habian comprado campos en Junin, Salto y Tapalqué
respectivamente o Ricardo Newton, que habia heredado de su padre, el introductor del alambrado, en
Chascomis. A partir de la década de 1880 entraran en el mercado de tierras santiaguefio sociedades y
grupos econdmicos de Buenos Aires que compraran inmensas extensiones de tierras para la produccion
maderera, como Ramén Santamarina y Luis E. Zuberbihler. Hora, 2002; Frid, 2006; Reguera, 2006;
Banzato y Rossi, 2010; Blanco, 2002; Sciangula y Castillo, 2007.

(40) Para asegurarlo se deberian correlacionar los apellidos de los compradores con las cédulas censales,

pues las escrituras sélo contienen el dato de domicilio, no de nacionalidad.

(41) Censo de 1895, t. lll, p. 111 y Censo de 1914, tomo IV, p. 326-327 y 330.
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